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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Valérie Kleinovej a &lenov
senatu JUDr. Michaely Frimmelovej a Mgr. Ingrid Degmovej PospiSilovej v pravnej veci navrhovatela:
S. K., bytom O. XX, J., ob&an SR, zastupeny: JUDr. Julius Janosik, advokat, so sidlom Klincova 35,
Bratislava, proti odporcovi: Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava,
ICO: 00 603 147, o nahradenie prejavu vole uzavriet ndjomnl zmluvu na byt, na odvolanie navrhovatela
proti rozsudku Okresného sudu Bratislava | zo dfia 26. novembra 2012 ¢.k. 11C 104/2012-92, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stuprfia potvrdzuje.

Odporcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zamietol navrh navrhovatefa, ktorym sa domahal
nahradenia prejavu vble ako prenajimatela v ndjomnej zmluve, ktora tvori petit tohto navrhu. Odporcovi
nahradu trov konania nepriznal.

Z vykonaného dokazovania mal sud prvého stupfa za preukazané, Ze ucastnici medzi sebou uzatvorili
najprv zmluvu o najme nebytového priestoru, nasledne uzavreli zmluvu o buducej zmluve, predmetom
ktorej malo byt uzavretie ndjomnej zmluvy k bytu, ktory mal byt vytvoreny stavebnymi Gpravami z
predmetného nebytového priestoru. Navrhovatel sa v zmluve o buducej zmluve zaviazal vykonat
na vlastné naklady stavebné upravy, na zaklade ktorych dbjde k zmene ulelu vyuzitia prenajatého
nebytového priestoru na byt. V tomto smere sa zaviazal vybavit aj kolauda&né rozhodnutie. Mal za
preukazané, Ze navrhovatel skutoéne vynaloZil zo svojho majetku investicie na predmetné stavebné
upravy v celkovej vySke 4.400 EUR a rovnako tak poZziadal o vydanie kolauda&ného rozhodnutia, k Somu
nasledne aj dodlo. V zmluve o buducej ndgjomnej zmluve k bytu v zneni jej Dodatku €. 1 sa zmluvné strany
dohodli, Ze po tom, ako nadobudne pravoplatnost kolaudaéné rozhodnutie a navrhovatel preukaze
v sulade s VZN hlavného mesta SR Bratislavy &. 1/2006, Zze naklady, ktoré vynaloZil na vybudovanie
bytu presahuju 3 nasobok ro€ného najomného uréeného v zmysle § 1 ods. 1 Opatrenia MF SR &. 01/
R/2008, minimalne v8ak sumu 2.000 Eur, uzatvori odporca v lehote 30 dni odo dfia doru€enia pisomnej
vyzvy na uzatvorenie zmluvy s navrhovatefom zmluvu o najme bytu. Navrhovatel po tom, ¢o nadobudlo
kolaudacéné rozhodnutie pravoplatnost a po tom, ¢o vynaloZil prostriedky na stavebné upravy vo vySke
4.400,- EUR, vyzval odporcu na uzavretie najomnej zmluvy na byt. Odporca tak do dneSného dna
neurobil, preto sa navrhovatel obratil na sud so Zalobou o nahradenie prejavu vole.

Vyslovil, Ze podla § 50a ods. 1, 2, 3 Obgianskeho zakonnika, u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze
do dohodnutej doby uzavru zmluvu; musia sa vSak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.
Ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného roka domahat' na sude, aby



vyhlasenie vole bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Pravo na nahradu Skody tym nie je dotknuté.
Tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych u€astnici pri vzniku zavazku vychadzali, sa do tej miery
zmenili, Ze nemozno spravodlivo pozadovat, aby sa zmluva uzavrela.

Po pravnej stranke vychadzal z ustanoveni § 39 Obcianskeho zakonnika, § 1a ods. 2, §2 0ds. 2 a3
zékona ¢&. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave.

Podla § 2 ods. 3, § 15, § 29 z&kona €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave,
§70ds.1a2,§9o0ds.1a2, §9aods. 9zakona &. 138/1991 Zb. o majetku obci a) hnutelnej veci vo
vlastnictve obce, ktorej zostatkova cena je nizSia ako 3.500 eur, b) najmu majetku obce, ktorého trvanie
s tym istym najomcom neprekroCi desat’ dni v kalendarnom mesiaci, § 11 ods. 4 zdkona ¢&. 369/1990
Zb. o obecnom zriadeni.

Konstatoval, Ze v zmysle &l. 11 ods. 1 pism. ¢) Zadsad hospodarenia s majetkom mestskej €asti Bratislava
- Staré Mesto a s majetkom zverenym do spravy mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto v zneni
dodatku €. 1, €inné od 1.10.2009 ukony hospodarenia s majetkom, ktoré podliehaju schvaleniu organmi
mestskej Casti - Miestne zastupitelstvo schvaluje: prenajom nehnutefného majetku a nebytovych
priestorov na dobu dlhsiu ako 5 rokov, vratane kazdého prediZenia nad tuto dobu.

Vychadzal z ust. § 3 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
podla ktorého pravne vztahy k bytom a nebytovym priestorom v domoch sa spravuju ustanoveniami
Obcianskeho zdkonnika a osobitnych predpisov, ktoré sa tykaju nehnutelnosti, ak tento zakon
neustanovuje inak a § 153 ods. 2 O.s.p., podla ktorého sid méze prekrocit navrhy uéastnikov a prisudit
viac, nez ¢oho sa domahaju, iba vtedy, ak sa konanie mohlo za¢at’ aj bez navrhu alebo ak z pravneho
predpisu vyplyva urcity sposob vyrovnania vztahu medzi ucastnikmi.

Bez ohladu na tvrdenia odporcu (ohfadne &asovej postupnosti uzatvarania zmliv a podpisu Dodatku
€. 1 k zmluve o buducej zmluve C.. G. P. ako zastupcom starostu v ¢ase, ked bol na urade pritomny
aj samotny starosta) sa sud prvého stupria v prvom rade zaoberal otazkou platnosti zmluvy o buducej
zmluve, ako aj otazkou, €i sud je opravneny nahradit' prejav véle odporcu tak, ako to poZaduje
navrhovatel. Dospel k zaveru, Ze zmluva o buducej zmluve je neplatny pravny ukon a rovnako, Ze sud
nie je opravneny nahradit’ prejav vole odporcu bez tohto, aby s takymto Ukonom vyslovilo suhlas miestne
zastupitel'stvo odporcu.

Vyslovil, Ze byty a nebytové priestory treba povazovat za nehnutelnosti v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z.
(§ 3 ods. 2) a vzhfadom na to podliehaju aj rovhakému pravnemu reZzimu ako nehnutelnosti, najma pokiafl
ide o vznik, zmenu a zanik vlastnickeho prava k nim. Navrhované nahradenie prejavu vble odporcu sa
tykalo najomnej zmluvy k bytu a to na dobu neur¢itu (vid €l. [ll bod 1 navrhovanej ndjomnej zmluvy) €im
sa, navrhovatel sa domahal nahradenia prejavu vOle odporcu na ndjomnej zmluve k bytu (nehnutelnosti)
s dohodnutym najmom na dobu neuréitd. Uviedol, Ze v tomto smere bol viazany Zalobnym petitom a
teda nemohol rozhodovat’ o nahradeni prejavu vble uzavriet najomnu zmluvu k bytu na ind dobu, ako
dobu neurcitu. Poukazal na to, Ze samotna zmluva o buducej zmluve vo svojom €&l. Il bod 2 (podstatné
nélezitosti buducej ndjomnej zmluvy k bytu) v Easti "doba najmu", zakotvuje, Ze doba najmu v buduce;j
najomnej zmluve na byt mala byt 3 roky s podmienkami zmeny na dobu neurcitd. V samotnom Zalobnom
petite sa v8ak doba troch rokov uz nenachadza, a navrhovatel sa domaha nahradenia prejavu vole
uzavriet’ ngjomnu zmluvu hned na dobu neurcitd. Z uvedeného potom podla neho vyplyva rozpor medzi
dobou najmu dohodnutou v zmluve o budicej zmluve a dobou najmu, ktoru navrhovatel pozaduje v
Zalobnom petite, ked’ navrhovatel v Zalobnom petite nepoZaduje nahradit prejav vole uzavriet najomnu
zmluvu na dobu 3 rokov s podmienkami jej zmeny na dobu neurgitd, ale priamo pozaduje uz najomnu
zmluvu na dobu neurditd. Vzhladom k tomu mal sud prvého stupfa za to, Zze navrhovatel sa zalobou
domaha nahradenia prejavu véle uzavriet ind zmluvu, ako si to dojednali u€astnici v zmluve o budicej
zmluve. Uvedenu skuto€nost povaZzoval za velmi dblezitl, nakolko zakon spaja rézne pravne nasledky,
pokial ide o najomny vztah k bytu dojednany na dobu ur€iti (najom sa kon¢i uplynutim dojednane;j
doby, predizit ho mozno len opétovnou dohodou zmluvnych stran, po skonéeni najmu prenajimatel nie
je povinny poskytovat’ bytovu nahradu, nie je mozné takyto byt odkupit do osobného vlastnictva a pod.)
a iné pravne néasledky, pokial bol ndgjomny vztah dojednany na dobu neur¢itd (vypovedat takyto najom
mozno len za velmi prisnych podmienok a len zo zakonne vymedzenych dévodov v § 711 Ob¢&. zak.,
povinnost prenajimatela v niektorych pripadoch poskytnat po skonéeni najmu bytovid ndhradu, moznost



odkupenia bytu do osobného vlastnictva a pod.). Mal preto za to, Ze navrhovatel bol v prvom rade
povinny domahat’ sa nahradenia prejavu vOle uzavriet taki zmluvu, akej podstatné obsahové nalezitosti
si U€astnici dohodli v zmluve o buducej zmluve, vratane doby trvania nagjomného vztahu.

V dalSom sa sud prvého stupria zaoberal otazkou, i k uzavretiu najomnej zmluvy na byt, s dobou
najmu na neurc€itu dobu, tak ako to v Zalobnom petite pozadoval navrhovatel, je alebo nie je potrebny
suhlas miestneho zastupitelstva, a €i by bol tento pravny ukon (v pripade absencie obligatérneho
suhlasu zastupitefstva) absolutne neplatny. Bol toho nazoru, Zze ak by sa na uzavretie najomnej
zmluvy na byt na dobu neurditd vyzadoval predchadzajuci suhlas miestneho zastupitefstva a tento
by dany nebol (€o v danom pripade sporné ani nebolo), nebolo by mozné, aby sud tento nedostatok
konvalidoval svojim rozhodnutim. Dospel k zaveru, Zze sud nembze svojim rozhodnutim nahradzat
suhlas miestneho zastupitelstva s pravnym ukonom, nakofko by tym do$lo k obchadzaniu zakonov
upravujucich kompetencie organov samospravy. Mohol by nahradit’ prejav vole len vtedy, ak by takyto
suhlas miestneho zastupitel'stva bol, av8ak k uzavretiu zmluvy by nedoslo z iného dévodu (napr. Ze
si to obec rozmyslela, prip. Ze zmluvu nechcel podpisat starosta a pod.). NemoZno v8ak podla neho
neexistenciu akéhokolvek rozhodnutia miestneho zastupitel'stva nahradzat rozhodnutim sudu, a takto
obchadzat’ zdkony upravujuce kompetencie organov samospravy. Aj u¢astnikmi mal zhodne potvrdené
Ze tak zmluva o buducej zmluve, ani samotna najomna zmluva k bytu, ktord mala byt uzavreta, nebola
schvélena miestnym zastupitefstvom. V tomto smere sa rozchadzali tvrdenia u€astnikov, &i takyto pravny
ukon podliehal alebo nepodliehal schvaleniu miestnym zastupitelstvom. V tomto smere sud prvého
stupfia poukazal na to, Ze je pravdou, ze samotna zmluva o najme bytu eSte nemohla byt schvalena
miestnym zastupitelstvom, nakolko nebola este uzatvorena, aviak uvedené podla neho treba vykladat
tak, Ze uz samotny prenajom bytu na dobu neuréitd mal podliehat’ schvalovaciemu procesu. Az po jeho
schvaleni bolo mozné vypracovat pisomny text zmluvy a tuto podpisat. Podpisu zmluvy v3ak musel
predchadzat’ schvalovaci proces, k ¢omu v danom pripade nedoslo. Uviedol, Ze aj v zmysle zasad
hospodarenia sa v ¢l. 11 ods. 1 pism. c) miestne zastupitel'stvo schvaluje prendjom nehnutelného
majetku a nebytovych priestorov na dobu dIh8iu ako 5 rokov. Nehovori sa tu teda, Zze schvaluje az
samotnu uzavretd zmluvu. Povazoval za nelogické, aby zmluvné strany najprv uzavreli najomnu zmluvu
a az nasledne ju davali schvalovat miestnemu zastupitelstvu a to preto, Ze miestne zastupitelstvo
vytvara samotnu vélu obce, ktora je potom manifestovand navonok konanim jej starostu. Starosta
teda nevytvara vélu obce len ju prejavuje navonok ako Statutarny organ obce. Preto sa podla neho
najprv musi samotna vola uzavriet’ pravny ukon s tretou osobou vytvorit’ (proces schvalenia pravneho
ukonu organom obce - v danom pripade miestnym zastupitefstvom) a az nasledne sa takto prijata
vbla obce mbze prejavit navonok (podpisanim samotnej najomnej zmluvy). Aj z uvedeného dovodu
mozno zalobu navrhovatela o nahradenie prejavu véle povazovat za pred€asne podanu, nakofko tu
absentuje suhlas miestneho zastupitel'stva na uzavretie takejto zmluvy, pri¢om sud takyto suhlas nemdze
nahradzat’ svojim rozhodnutim. Ak miestne zastupitelstvo takyto ukon na svojom zasadnuti schvali,
a nasledne napriek tomu nedéjde k uzavretiu samotnej ndjomnej zmluvy, bude sa moct navrhovatel
obrétit na sud so zalobou o nahradenie prejavu véle. Uvedené podla sudu prvého stupha plati aj pokial
ide o samotny pravny ukon - uzavretie zmluvy o buducej zmluve. Mal za to, Ze aj napriek tomu, Ze
zasady hospodarenia s majetkom obce a so zverenym majetkom vyslovne neukladaju predchadzajuci
suhlas miestneho zastupitelstva na uzavretie zmluvy o buducej zmluve o najme bytu, ¢l. 11 ods. 1
pism. c) zasad treba interpretovat v tomto duchu. Ak totiz samotny prengjom nehnutelnosti (byt - ¢o
je nepochybne nehnutelnost) na dobu dlhSiu ako 5 rokov vyZaduje suhlas miestneho zastupitelstva,
musi takyto suhlas vyZadovat aj taky pravny ukon, ktory k uvedenému cielu smeruje. Cielom zmluvy
o buducej zmluve bolo v danom pripade uzavretie samotnej najomnej zmluvy na byt, obe zmluvy
(tak zmluva o buducej zmluve ako aj samotna najomna zmluva na byt) tak sleduju ten isty ciel, a
to uzavriet ndjomnu zmluvu na byt. Ak takyto ngjom ma byt uzavrety na dobu neurcitl (resp. dlhSiu
ako 5 rokov, o nepochybne v sebe zahffia dobu neurditl), je vzdy potrebny predchadzajuci suhlas
miestneho zastupitel'stva odporcu. Rovnako ak teda zmluva o budicej zmluve mala smerovat k uzavretiu
najomnej zmluvy na dobu neurcity, aj takato zmluva pred jej podpisom vyZadovala suhlas miestneho
zastupitel'stva. Nebolo by podfa neho logické, aby samotny najom na dobu neurcitu vyzadoval schvalenie
miestnym zastupitefstvom a zmluva o buducej zmluve, ktora smeruje k tomu istému cielu nie. V opaénom
pripade by dochadzalo k obchadzaniu zakona o samospravach resp. obchadzaniu suhlasu miestneho
zastupitel'stva, nakolko by sa bolo mozné bez suhlasu miestneho zastupitefstva domahat’ s poukazom
na ustanovenia Obcianskeho zékonnika o buducej zmluve (§ 50a Ob¢. zak.) priamo nahradenia véle
na podklade zmluvy o buducej zmluve, ktora nebola schvalena miestnym zastupitel'stvom. Mal za to, Ze
uz samotnému uzavretiu zmluvy o buducej najomnej zmluve na byt na dobu neurgitd, mal predchadzat



suhlas miestneho zastupitelstva s tal’q'/mto prévpym ukonom. V suvislosti s tymto pripadom poukazal aj
na rozhodnutia NS SR ako aj nalez US SR IIl. US 389/08, z ktorého vyplyva, Ze:

.Majetok obce ako majetok verejnopravnej korporacie sluziaci predovSetkym na plnenie jej uloh danych
kompetenciami pri vykone samospravy, ktoré sa realizuju v prospech jednotlivych subjektov prava
majucich k uzemiu obce pravne relevantny vztah, nemozno z hfadiska pravneho rezimu nakladania s
nim porovnavat s majetkom inych subjektov sukromného prava. Potreba odliSného pravneho reZzimu je
dana snahou usmernit vyuzivanie majetku obce na plnenie uloh verejnopravnej povahy, chranit majetok
obce pred jeho zneuZitim a pred nehospodarnym nakladanim a zabezpedit jeho €o najefektivnejSie
zhodnocovanie a zveladovanie, a tym v €o najvacSej moznej miere zabranit situacii charakterizovanej
neschopnostou obce plnit svoje verejnopravne funkcie riadne a v€as v doésledku nedostatone;j
majetkovej zakladne.”

Vychadzajuc z uvedenych zaverov konstatoval, Ze ustavny sud z nich vyvodil, Ze ustanovenie §
9 ods. 2 pism. b) a ¢) zdkona Slovenskej narodnej rady €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni
neskorsich predpisov je potrebné vykladat zuZujuco, ¢o sa tyka opravnenia starostu obce uskuto&riovat
pravne ukony vo veciach hnutelného majetku obce alebo jej majetkovych prav v pripade, ak toto
nakladanie nie je obmedzené zakonom alebo samotnou obcou prostrednictvom zavazného aktu
obecného zastupitelstva. V tomto kontexte je zaroven potrebné pristupit k extenzivnemu vykladu
ustanovenia § 11 ods. 4 pism. a) zakona Slovenskej narodnej rady €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
v zneni neskorSich predpisov, ktoré priznava obecnému zastupitel'stvu pravo schvalovat najddlezitejSie
ukony tykajuce sa majetku obce, inymi slovami, samotna skuto€nost neschvalenia zasad hospodarenia
a nakladania s majetkom obce obecnym zastupitel'stvom mu uvedené pravo neodnima. Opacny pristup k
vykladu tychto zdkonnych ustanoveni narida koncepciu zakonodarcu zameranu na ochranu majetkovej
zakladne obce sluziacej prioritne na plnenie verejnych uloh obce a zarovern nere$pektuje poziadavku
ustavnej konformity vykladu zakona (&. 152 ods. 4 v spojeni s &. 65 ods. 1 Ustavy Slovenskej
republiky). "U obce ako pravnickej osoby ... je potrebné rozliSovat vykonavanie pravnych ukonov od
rozhodovania o tychto ukonoch. Zatial €o rozhodovanie znamend vytvaranie véle vo vnutri, v ramci
organizacnej Struktury obce o tom, &i, respektive aky pravny ukon obec urobi (vykona), pravne konanie
je prejavom uz takto vytvorenej vble navonok voci tretej osobe s cielom zalozit, zmenit alebo zrusit
pravny vztah. Funkcia Statutarneho organu pravnickej osoby, ktorym je nesporne starosta obce ...,
znamena vyhradné opravnenie konat menom obce navonok, t.j. prejavovat vélu obce vo vztahu k tretim
osobam. Téato funkcia v8ak sama o sebe nezahffa jeho vyluéné opravnenie vytvarat tato vélu, ktora je
potom prejavovana navonok v podobe pravnych ukonov urobenych na zaklade uvedeného konatel'ského
opravnenia. Opravnenie rozhodovat o pravnych ukonoch, t.j. o tom, &i, resp. aky pravny ukon obec urobi
(prejavi), je zo zdkona rozdelena medzi obecnu radu, Statutarny organ a obecné zastupitelstvo...

Poukazal na ust. § 9 ods. 2 pism. c/ zakona &. 138/1991 Zb., podla ktorého schvaleniu obecnym
zastupitel'stvom podliehaju vZzdy nakladanie s majetkovymi pravami v uréenej hodnote.

Rozhodnutie obecného zastupitelstva o majetkovopravnom ukone nie je podfa sudu prvého stupria
autoritativnym vyrokom obce, ktorym sa individualny pravny vztah u€astnikov zaklada, meni alebo rusi,
ale je prejavom véle obce, ktory sa tvori a prejavuje uznesenim obecného zastupitelstva. Pravne ucinky
vyvola v8ak len vtedy, ak spifia formalne a meritérne nalezitosti. Uviedol, Ze ak sa vyskytne v ob&ianskom
sudnom konani ako sporna otazka platnosti zmluvy uzavretej medzi obcou a druhym u€astnikom zmluvy,
ktorej predmetom je niektory z majetkovopravnych ukonov, ktory vyZadoval rozhodnutie obecného
zastupitelstva, musi sud skumat platnost’ prejavu vole tak z hladiska formalnych (prijatie uznesenia
spbsobom stanovenym v zakone) ako aj z hladiska meritérnych nalezitosti, ktorého jadrom je prejav
véle. Bez prejavu vdle a jeho vyjadrenia v objektivne zistitelnej forme nemozno hovorit' o pravnom ukone.
Tato zasada plati aj pre prejavy vble obce v oblasti ob&ianskeho prava. Mal za to, Ze kym obecné
zastupitel'stvo nerozhodlo o majetkovom pravnom ukone a prijaté uznesenie nebolo pojaté do zapisu
o priebehu schddze obecného zastupitelstva, nevznikol prejav vOle spdsobily zaloZit pravny ukonom
vznik, zmenu alebo zanik pravneho vztahu.

Sud prvého stupria tak vyslovil ndzor, Ze majetkovopravne ukony, o ktorych rozhoduje obecné
zastupitelstvo, a ktoré by urobil len starosta bez predchadzajuceho platného rozhodnutia obecného
zastupitelstva, by nezavazovali obec, pretoZe by tu chybal prejav vble obce. Starosta obce neméze
urobit bez prejavu véle obce majetkovopravny ukon, ku ktorému sa vyzaduje predchadzajuce



rozhodnutie obecného zastupitelstva a zaviazat' nim obec, pretoze mu k tomu zakon o majetku obce
s prislusnymi predpismi nedava opravnenie, takZze jeho pravny ukon by ani nevyvolal pravne Ucinky.
Uviedol, Zze Ustavny sud v prvom rade poukazal na skutognost, Ze hospodarenie s majetkom obce a s jej
finanénymi prostriedkami je originalnou kompetenciou obce ako verejnopravnej korporacie zdruzujucej
predovSetkym jej obyvatefov. Vyplyva to jednak z ustavy (&l. 65 ods. 1), ale aj zo zakona o obechom
zriadeni[§ 4 ods. 1 a § 4 ods. 3 pism. a)]. Pri nakladani so svojim majetkom ma obec po formalnej stranke
postavenie subjektu sukromného prava, avSak zakon uréuje niektoré obmedzenia obce pri nakladani
s majetkom, ktoré nie su typické pre majetkové hospodarenie inych sukromnopravnych subjektov.
UZ len samotna existencia zdkona o majetku obci podla neho dokazuje, Ze zakonodarca zamyslal
regulovat hospodarenie, a teda aj nakladanie s majetkom obce sp6sobom odliSnym v porovnani s inymi
subjektmi sukromného prava. Zakony normujuce nakladanie s majetkom obce maju zjavne charakter
z&kazov a obmedzeni obce v jej volnosti pri rozhodovani o hospodareni s jej majetkom a aj uz citované
ustanovenia zdkona o obecnom zriadeni i zdkona o majetku obci vyjadruju takuto podstatu. Z toho
ustavny sud vyvodil, Ze majetok obce ako majetok verejnopravnej korporacie sluziaci predovietkym na
plnenie jej uloh danych kompetenciami pri vykone samospravy, ktoré sa realizuju v prospech jednotlivych
subjektov prava majucich k Uzemiu obce pravne relevantny vztah, nemozno z hladiska pravneho
rezimu nakladania s nim porovnavat s majetkom inych subjektov sukromného prava. Potreba odlidného
pravneho rezimu je dana snahou usmernit’ vyuzivanie majetku obce na plnenie Uloh verejnopravne;j
povahy, chranit majetok obce pred jeho zneuzitim a pred nehospodarnym nakladanim, a zabezpecit jeho
¢o najefektivnejSie zhodnocovanie a zvelfadovanie, a tym v €o najvac3ej moznej miere zabranit situacii
charakterizovanej neschopnostou obce plnit svoje verejnopravne funkcie riadne a v€as v dosledku
nedostatoénej majetkovej zakladne.

Sud prvého stupria poukazal na to, Ze vychadzajuc z uvedenych zaverov Ustavny sud vyvodil, Ze
ustanovenie § 9 ods. 2 pism. b) a c) zakona o majetku obci treba vykladat zuzujuco, pokial ide
0 opravnenie starostu obce uskutoCrovat pravne ukony vo veciach hnutelného majetku obce alebo
jej majetkovych prav v pripade, ak toto nakladanie nie je obmedzené z&dkonom alebo samotnou
obcou prostrednictvom zavazného aktu obecného zastupitelstva. V tomto kontexte je zaroveri potrebné
pristupit’ k extenzivnemu vykladu ustanovenia § 11 ods. 4 pism. a) zakona o obecnom zriadeni, ktoré
priznava obecnému zastupitel'stvu pravo schvalovat najdélezitejSie ukony tykajuce sa majetku obce.
Extenzivny vyklad spoCiva v tom, Ze skutoCnost neschvalenia zasad hospodarenia a nakladania s
majetkom obce obecnym zastupitelstvom neodnima tomuto organu obecnej samospravy pravo zavazne
sa vyjadrovat k najdélezitejSim ukonom tykajucim sa majetku obce. Majetkovopravne ukony, o ktorych
prislucha rozhodovat obecnému zastupitel'stvu, su pre obec zavazné len v pripade predchadzajuceho
kladného rozhodnutia tohto zastupitelstva. Bez takéhoto rozhodnutia starosta obce neméze v uvedenych
pripadoch urobit platny pravny ukon za obec.

Vychadzal aj z rozhodnutia NS SR v rozsudku sp. zn. 3 Odo 21/2002, Ze:

.Funkcia Statutdrneho organu pravnickej osoby, ktorym je nesporne starosta obce (§ 13 ods. 3 cit.
zakona), znamena vyhradné opravnenie konat menom obce navonok, t.j. prejavovat volu obce vo
vztahu k tretim osobam. Tato funkcia vS§ak sama osebe nezahffa jeho vyluéné opravnenie vytvarat
tuto volu, ktora je potom prejavovana navonok prave v podobe pravnych ukonov urobenych na zaklade
uvedeného konatelského opravnenia. Opravnenie rozhodovat o pravnych ukonoch, t.j. o tom, &i, resp.
aky pravny ukon obec urobi (prejavi), je zo zdkona rozdelené medzi obecnu radu, Statutarny organ a
obecné zastupitel'stvo (porov. § 11, § 13 a § 14 zak. &. 369/1990 Zb. v spojeni s § 7 a nasl. zak. ¢.
138/1991 Zb.).

Podla ust. § 9 ods. 2 pism. a) zakona €. 138/1991 Zb. schvaleniu obecnym zastupitelstvom podliehaju
vzdy zmluvné prevody vlastnictva nehnutelného majetku.

KonSstatoval, Ze rozhodnutie obecného zastupitefstva o majetkovopravnom ukone nie je autoritativnym
vyrokom obce, ktorym sa individualny pravny vztah u€astnikov zaklada, meni alebo rusi, ale je prejavom
vble obce. Tento prejav sa tvori a prejavuje uznesenim obecného zastupitelstva. Pravne ucinky vyvola
v8ak len vtedy, ak spifia formalne a meritérne nalezitosti. Ak sa pred sudom vyskytne v ob&ianskom
sudnom konani ako sporna otazka platnosti zmluvy uzavretej medzi obcou a druhym u€astnikom zmluvy,
ktorej predmetom je niektory z majetkovopravnych ukonov, ktory vyZadoval rozhodnutie obecného
zastupitelstva, musi sud skumat platnost’ prejavu voOle tak z hladiska formalnych (prijatie uznesenia



spO6sobom stanovenym v zdkone), ako aj z hladiska meritérnych nalezitosti, ktorého jadrom je prejav
vble. Bez prejavu véle a jeho vyjadrenia v objektivne zistitelnej forme nemozno hovorit o pravnom ukone.
Tato zasada plati aj pre prejavy vble obce v oblasti obCianskeho prava. Kym obecné zastupitelstvo
nerozhodlo o majetkovopravnom ukone a prijaté uznesenie nebolo pojaté do zapisu o priebehu schédze
obecného zastupitelstva, nevznikol podla neho prejav vole spbsobily zalozit pravnym ukonom vznik,
zmenu alebo zanik pravneho vztahu.

Majetkovopravne ukony, o ktorych rozhoduje obecné zastupitel'stvo, a ktoré by urobil len starosta bez
prechadzajuceho platného rozhodnutia obecného zastupitelstva, by nezavézovali obec, pretoze by tu
chybal prejav véle obce. Starosta obce neméze urobit bez prejavu vole obce majetkovopravny tkon, ku
ktorému sa vyZaduje predchadzajiuce rozhodnutie obecného zastupitelstva a zaviazat nim obec, pretoze
mu k tomu zakon o majetku obci s prislusnymi predpismi nedava opravnenie, takze jeho pravny ukon
by ani nevyvolal pravne G&inky.

Z vySSie uvedenych rozhodnuti vyvodil (uvedené v poznamke cit. Judikatu), Ze starosta obce (vratane
mestskej Casti, ktord ma v podstate postavenie obce) podla platného pravneho stavu neméze vytvarat
vblu obce sam, ale mdzZe ju len navonok oznamovat a prejavovat. Obce (mestské Casti) su totiz
verejnopravnymi korporaciami a pokial konaju vo veciach prava sukromného, nemozno tvorbu a prejavy
ich vble mechanicky posudzovat rovnako, ako by i8lo napriklad o obchodné spolocnosti; ide totiz
0 samospravny subjekt sui generis, ktory pre platnost s nakladanim majetku potrebuje schvalenie
prislusnym organom obce (obecnym zastupitelstvom, miestnym zastupitelstvom). Schvalenie pravneho
Ukonu zo strany prislusného organu obce (mestskej Casti) predstavuje tak podla neho podmienku
platnosti pravneho ukonu obce (mestskej Casti).

Sud prvého stupfia vzhfadom na vysSie uvedené vyslovil, Ze bez predchadzajuceho rozhodnutia
obecného (miestneho) zastupitelstva by sa uskuto¢nenie majetkovopravneho ukonu malo povazovat
zasadne za také, ktoré odporuje zakonu, a preto je podfa § 39 Obclianskeho zakonnika neplatné.
V posudzovanom pripade (tym, Ze iSlo mestsku Cast Bratislava - Staré mesto) funkciu obecného
zastupitelstva vykonava miestne zastupitefstvo (vid §15 ods. 1 zdkona €. 377/1990 Zb.- miestne
zastupitel'stvo je zastupitelskym organom obyvatefov mestskej ¢asti a organom samospravy mestskej
Casti). V zmysle §15 ods. 2 pism. ¢) miestnemu zastupitelstvu je vyhradené urCovat pravidla
nakladania s majetkom mestskej €asti a so zverenym majetkom v sulade so Statutom. Ponimanie
rozdelenia rozhodovania o otdzkach hospodarenia s majetkom obce (mestskej €asti) mozno uplatfiovat
v pripadoch, ked zakon alebo schvalené zdsady hospodarenia s majetkom obce (mestskej Casti)
ustanovuju povinné schvalovanie niektorych pravnych ukonov obecnym (miestnym) zastupitel'stvom.

Uviedol, Ze v predmetnom pripade odporca mal riadne schvalené Zasady hospodarenia s majetkom
mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto a s majetkom zverenym do spravy mestskej Casti Bratislava
- Staré Mesto v zneni dodatku €. 1, u€inné od 1.10.2009. Bolo podla neho nesporné, ze predmetny
nebytovy priestor (neskor byt) bol odporcovi zvereny do spravy hl. mestom SR Bratislavou. Vzhfadom
k tomu, nakladanie s nim (resp. na hospodarenie s takymto majetkom) upravovali predmetné Zasady
hospodarenia. Vychadzal z ¢l.11 ods. 1 pism. ¢) Zasad hospodarenia s majetkom mestskej Casti
Bratislava - Staré Mesto a s majetkom zverenym do spravy mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto
v zneni dodatku €. 1, u€inné od 1.10.2009, podla ktorého ukony hospodarenia s majetkom, ktoré
podliehaju schvaleniu organmi mestskej €asti Miestne zastupitelstvo schvaluje: prenajom nehnutelného
majetku a nebytovych priestorov na dobu dlhsiu ako 5 rokov, vratane kazdého prediZenia nad tuto dobu.
Mal preto za to, Zze bol potrebny suhlas miestneho zastupitel'stva na prenajom nehnutelného majetku
a nebytovych priestorov na dobu dlhsiu ako 5 rokov, vratane kazdého prediZenia nad tato dobu. Za
nesporné povazoval, Ze byt ma charakter nehnutelnosti (§ 3 ods. 2 zakona ¢€. 182/1993 Z.z.), pricom
navrhovatel sa domahal nahradenia prejavu vole uzavriet ndgjomnu zmluvu na byt na dobu neurgita (v
zmysle zasad najom na dobu dlhsiu ako 5 rokov v sebe nepochybne zahffa najom na dobu neurc¢itd. A
contrario, suhlas miestneho zastupitelstva potom nie je potrebny ak sa najom uzatvara na dobu kratSiu
ako 5 rokov, €o v8ak v danom pripade nebolo). Z uvedeného vyvodil, Ze takyto ukon - uzavretie ndjomnej
zmluvy na byt na dobu neurc¢iti nepochybne v zmysle vySSie uvedenych zasah hospodarenia podlieha
schvaleniu miestneho zastupitelstva odporcu. Navrhovatel teda nespravne argumentoval, Ze uzavretie
najomnej zmluvy k bytu na dobu neuréiti nepodlieha Ziadnemu suhlasu miestneho zastupitelstva,
nakol'ko to nevyplyva z hmotného prava ani zo zasad hospodarenia. Z vykonaného dokazovania bolo
nesporné, Ze ziadny suhlas miestneho zastupitelstva dany nebol. Vzhfadom k tomu mal za to, Ze tak



uzavretiu zmluvy o buducej zmluve ako aj uzavretiu samotnej najomnej zmluvy na byt na dobu neurditu
mal predchadzat suhlas miestneho zastupitelstva s tymito pravnymi ukonmi, pri absencii ktorého su
takéto pravne ukony neplatné pre rozpor so zakonom (§ 39 Obcianskeho zakonnika). Pokial ide o
samotnu navrhovanu najomnu zmluvu, vyslovil, Ze ak by navrhu navrhovatela vyhovel, doslo by tak
k obchadzaniu kompetencii miestneho zastupitelstva, nakofko by tym sud nahradil véfu odporcu bez
toho, aby tato bola miestnym zastupitelstvom vébec vytvorena. Z tychto uvedenych dbévodov navrh
navrhovatela ako nedévodny zamietol. Nezaoberal sa ostatnymi argumentmi sporovych stran (otazkou
Casového sledu podpisania zmlav, podpisanie dodatku zastupcom starostu a pod.), nakolko mal za to, Ze
by to bolo, vzhladom k argumentéacii o nedostatku suhlasu miestneho zastupitelstva s pravnym ukonom
a tym aj jeho neplatnosti, nehospodarne a pravne bezvyznamné. Pokial ide o vynaloZené naklady
navrhovatela na stavebné Upravy v prenajatom nebytovom priestore vo vySke 4.400, Eur, poukazal na
ustanovenia o vydani bezdévodného obohatenia vzniknutého neplatnostou pravneho ukonu.

O trovach konania rozhodol sud prvého stupfia podfa ustanovenia § 142 ods. 1 O.s.p. a kedZe v konani
uspesny odporca si nahradu trov konania neuplatfioval, ani mu trovy konania v konani nevznikli, nahradu
trov konania mu nepriznal.

Proti tomuto rozsudku podal v zdkonnej lehote prostrednictvom svojho pravneho zastupcu odvolanie
navrhovatel, ktory Ziadal napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia zmenit a jeho navrhu vyhoviet
dovodiac tym, Ze sud prvého stupfia nedostato¢ne zistil skutkovy stav a nespravne pravne posudil
vec tym, Ze nepouZil spravne ustanovenie pravneho predpisu. Dévodil tym, Ze sud prvého stupna
pochybil, ked dospel k zisteniu, Ze sa domahal uzatvorenia ndjomnej zmluvy na dobu neurciti a nie
na dobu 3 rokov s moznostou zmeny na dobu neurcitu tak, ako to bolo uvedené v Zmluve o buduce;j
zmluve zo dia 26.4.2010 s poukazom na €l. Il ods. 2 Zmluvy o budicej zmluve, kde bola doba najmu
dojednana na dobu urditd 3 roky s podmienkami zmeny na dobu neur¢iti. Poukazal na Dodatok ¢&.
1 k Zmluve o buducej zmluve, ktory je dohodou o zmene zavazku v zmysle ust. § 516 ods. 1 Obc.
zak., podfa ktorého uc€astnici mézu dohodou zmenit vzajomné prava a povinnosti. Mal preto za to,
Ze to znamena, Ze ak sa zmluvné strany dohodnu na zmene prav alebo povinnosti, m6zu tak urobit
kedykolvek poCas platnosti (existencie) zavazkovo-pravneho vztahu a dohodou mézu menit’ aj tie pava a
povinnosti, ktoré zakon pri jednotlivych zmluvach upravuje dispozitivne, a Ze v danom pripade si zmluvné
strany dojednali zmenu zavazku pisomne. Preto ustanovenie o dobe najmu sa meni a znie tak, ako
je uvedené v prilozenom ,Navrhu zmluvy o najme bytu“, ktory bol sidu prvého stupria predloZzeny ako
dbkaz spolu s navrhom vo veci samotnej Vytykal tak sudu prvého stupha, Ze napriek tomu, Ze doslo
k novacii zavazku a Ze sa ¢l. lll ods. 2 Zmluvy o buducej zmluve Dodatkom €&.1 tak ako je uvedené
v ,Navrhu zmluvy o najme bytu®, pretoZze sa domahal uzatvorenia zmluvy na dobu neurcitu v sulade
so Zmluvou o buducej zmluve v zneni Dodatku €. 1. Poukazal na to, Ze sud prvého stupria zdovodnil
neplatnost Zmluvy o buduicej zmluve z 26.4.2010 absenciou suhlasu miestneho zastupitel'stva, ktory
vyzaduju Zasady hospodarenia s majetkom mestskej Casti Bratislava- Staré Mesto v zneni Dodatku
¢. 1, u€innym od 15.6.2010, pricom tieto v ¢ase podpisu Zmluvy buducej zmluve z 26.4.2010 neboli
ucinné, Dodatok &.1 k Zasadam hospodarenia nadobudol G&innost 15.6.2010, t.j. po podpise Zmluvy o
buducej zmluve. a ktory zaviedol potrebu suhlasu miestneho zastupitel'stva , pri€om Pravidla nakladania
s nehnutelnym majetkom Mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto s nehnutefnym majetkom zverenia
do spravy mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto v zneni i€innom od 1.10.2009 neobsahovali potrebu
suhlasu miestneho zastupitel'stva. Bol toho nazoru, Ze sud prvého stupfia nespravne posudil vec pri
aplikovani €l. 11 ods. 1 pism. ¢/ Zasad hospodarenia s majetkom Mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto,
a Ze Ziaden organ nemdze konat’ nad ramec svojich kompetencii preto Miestne zastupitelstvo neméze
udelovat suhlas s pravnymi ukonmi, ktoré nie su vyslovene uvedené v zavaznom predpise -Zasadach
hospodarenia. Takyto postup by bol podla neho protizakonny a v rozpore s &l. 1 a 2 ods. 2 Ustavy SR.
Uviedol, Ze Zmluva o buducej zmluve je inym zmluvnym typom ako ngjomna zmluva, a Ze sud prvého
stupfia neprihliadol na rozdiel medzi dobou ur€itou a neurcitou. s poukazom na rozsudok NS SR sp. zn.
4Cdo 294/2009 a nazor sudu prvého stupia, Ze zmluva na dobu viac ako 5 rokov je zmluvou na dobu
neurcitd, povazoval za v rozpore s judikaturou. Vytykal sudu prvého stupna, Ze sa v odévodneni svojho
rozhodnutia nezaoberal otazkou, &i ndgjomna zmluva na byt vznikla alebo nie. Uviedol, Ze predmetny
byt uziva aj po kolaudacii a uhradza najomné fakturované odporcom, z ¢oho podla neho vyplyva, Ze
najomna zmluva na byt vznikla konkludentne uZivanim bytu a platenim najomného s akceptovanim
platieb a uzivania bytu zo strany odporcu. Vytykal tieZ sudu prvého stupia, Ze urcil, Ze Zmluva o buduce;j
zmluve je neplatna bez skimania naliehavého pravneho zaujmu a poukazal na uznesenie NS SR zo dnia



26.5.2010 sp. zn. 2Cdo 28/2009 a mal za to, Ze sud prvého stupfia sa nezaoberal naliehavym pravnym
zaujmom na ur€eni neplatnosti Zmluvy o buducej zmluve.

Podanim zo dfa 30.4.2015 navrhovatel poukazal na skuto&nost, Ze v obdobnom spore prvostupriovy
sud vo veci sp. zn. 7C 55/2013 rozhodol diametralne odliSne. V podani zo dfia 19.5.2015 navrhovatel
uviedol, Ze nazor sudu prvého stupna, Ze uzatvorenie ngjomnej zmluvy na dobu neurgitu vyZaduje suhlas
miestneho zastupitelstva, je v rozpore so vSeobecnymi zavaznymi predpismi vydanymi odporcom a mal
za tom Ze z ¢€l. 7 Zasad hospodarenia s majetkom mestskej €asti Bratislava - Staré Mesto vyplyva, Ze
suhlas miestneho zastupitel'stva sa vyzaduje len pre najomné zmluvy na dobu uréitu, a to viac ako 5
rokov a podla § 5 ods. 1 VZN hlavného mesta SR Bratislavy jednou z podmienok zmeny doby ngjmu na
dobu neurcitu je aj vykonanie takych zmien, ktorymi sa byt stane sp6sobilym na byvanie.

Odporca odvolanie ani vyjadrenie a k odvolaniu navrhovatefla do rozhodnutia odvolacieho sudu nepodal.

Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O.s.p.) prejednal vec podla § 212 ods. 1 O.s.p.
bez pojednavania podfa § 214 ods. 2 O.s.p. postupom podla § 156 ods. 3 O.s.p. a dospel k zaveru, Ze
odvolanie navrhovatefa nie je dévodné.

Sud prvého stupiia vykonal vo veci dostatoné dokazovanie, vysledky ktorého néleZite pravne zhodnotil,
vec aj spravne pravne posudil a dospel na zaklade vykonaného dokazovania k spravnemu pravnemu
zaveru. Odbvodnenie jeho rozhodnutia je podrobné, presvedCivé a davajuce odpoved na vsetky
podstatné otazky s vecou suvisiace a s tymto odévodnenim sa aj odvolaci sud v plnom rozsahu
stotoZhuje a nema v podstate viac k nemu €o dodat’ (§ 219 ods. 2 O.s.p.). Odvolaci sud tak len na
zdéraznenie spravnosti a na vysporiadanie sa s namietkami navrhovatefa v jeho odvolani, uvadza:

Ak do dohodnutej doby neddjde k uzavretiu zmluvy, mozno sa do jedného roka domahat' na sude, aby
vyhlasenie vOle bolo nahradené sudnym rozhodnutim. Pravo na nahradu Skody tym nie je dotknuté (§
50a ods. 2 Ob¢. zak.).

Forma zmluvy o buducej zmluve je obligatérne pisomna a uréenie doby, do ktorej sa ma kone¢na zmluva
uzavriet, je obligatérnou suastou zmluvy o buducej zmluve a tiez predpokladom jej platnosti. K uréeniu
doby musi dbjst nepochybnym, uritym a zrozumitelnym spdsobom, ktory sa v8ak nemusi viazat na
konkrétny datum. Zmluva o buducej zmluve v8ak musi obsahovat podstatné nalezitosti zmluvy, ktora méa
byt uzavreta, ktoré su ustanovené v kogentnych ustanoveniach zakona alebo mézu vyplyvat z dohody
ucastnikov. Platna zmluva o buduicej zmluve zaklada jej u€astnikom doméct sa uzavretia konecne;j
zmluvy aj stidne. Zalobu na nahradenie véle sidnym rozhodnutim mozno Uspe$ne podat do jedného
roka od uplynutia doby dohodnutej na uzavretie kone¢nej zmluvy.

Ugastnici uzavreli diia 26.4.2010 zmluvu o buducej zmluve, predmetom ktorej malo byt uzavretie
najomnej zmluvy k bytu, ktory mal byt vytvoreny stavebnymi upravami z predmetného nebytového
priestoru. Navrhovatel sa v zmluve o buducej zmluve zaviazal vykonat na vlastné naklady stavebné
upravy, na zaklade ktorych déjde k zmene uc€elu vyuzitia prenajatého nebytového priestoru na byt a
vybavit’ aj kolaudaéné rozhodnutie. V zmluve o buducej najomnej zmluve k bytu v zneni jej Dodatku
€. 1 sa zmluvné strany dohodli, Ze po tom, ako nadobudne pravoplatnost kolaudaéné rozhodnutie a
navrhovatel preukaze v sulade s VZN hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 1/2006, Ze naklady, ktoré
vynaloZil na vybudovanie bytu presahuju 3 nasobok ro€ného najomného uréeného v zmysle § 1 ods. 1
Opatrenia MF SR &. 01/R/2008, minimalne vSak sumu 2.000 Eur, uzatvori odporca v lehote 30 dni odo
dna dorucenia pisomnej vyzvy na uzatvorenie zmluvy s navrhovatelom zmluvu o najme bytu. V konani
bolo preukdzané, Ze navrhovatel skutone vynaloZzil zo svojho majetku investicie na predmetné stavebné
upravy v celkovej vySke 4.400 EUR a rovnako tak poZziadal o vydanie kolauda&ného rozhodnutia, k éomu
nasledne aj doslo. Navrhovatel po tom, ¢o nadobudlo kolaudaéné rozhodnutie pravoplatnost a po tom,
¢o vynalozil prostriedky na stavebné Upravy vo vySke 4.400,-EUR, vyzval odporcu na uzavretie ndjomnej
zmluvy na byt a nakolko tak odporca neurobil, navrhovatel sa obratil na sud so Zalobou o nahradenie
prejavu vole.

Sud prvého stupria spravne postupoval, ked sa v prvom rade zaoberal otazkou platnosti tejto zmluvy
o buducej zmluve, a dospel k spravnemu zaveru, Ze zmluva o buducej zmluve nebola platne uzavreta
Pokial navrhovatel namietal, Ze sud prvého stupfia pochybil, ked dospel k zisteniu, Ze sa domahal



uzatvorenia najomnej zmluvy na dobu neurditu a nie na dobu 3 rokov s moznostou zmeny na dobu
neurcitu tak, ako to bolo uvedené v Zmluve o buducej zmluve zo dfia 26.4.2010 s poukazom na ¢l. llI
ods. 2 Zmluvy o buducej zmluve, kde bola doba najmu dojednana na dobu ur€itl 3 roky s podmienkami
zmeny na dobu neur€itu poukazujuc na Dodatok &. 1 k Zmluve o buducej zmluve, ktory povazoval za
dohodu o zmene zdvazku v zmysle ust. § 516 ods.1 Ob&. zak., podla ktorého ucastnici mézu dohodou
zmenit vzajomné prava a povinnosti. Mal preto za to, Ze to znamena, Ze ak sa zmluvné strany dohodnu
na zmene prav alebo povinnosti, mézu tak urobit’ kedykolfvek pocas platnosti (existencie) zavazkovo-
pravneho vztahu a dohodou mézu menit aj tie pava a povinnosti, ktoré zakon pri jednotlivych zmluvach
upravuje dispozitivne a Ze v danom pripade si zmluvné strany dojednali zmenu zavazku pisomne a
ustanovenie o dobe najmu sa podla neho meni a znie tak, ako je uvedené v priloZenom ,Navrhu zmluvy
0 najme bytu“, ktory bol sudu prvého stupria predloZzeny ako dékaz spolu s navrhom vo veci samotnej
Vytykal tak sudu prvého stupfia, Ze napriek tomu, Ze doslo k novacii zavazku, a Ze sa ¢€l. lll ods. 2
Zmluvy o buducej zmluve Dodatkom ¢&.1 tak ako je uvedené v ,Navrhu zmluvy o najme bytu“, pretoZe sa
domahal uzatvorenia zmluvy na dobu neurcitd v sulade so Zmluvou o buducej zmluve v zneni Dodatku
€. 1.V Zmluve o buducej zmluve uzavretej u€astnikmi, v €l. Il bode 2 ktorej je upravena doba najmu na
3 roky s podmienkami zmeny na dobu neurg€itu a z Dodatku &. 1 k Zmluve o buducej zmluve, uzavretej
uCastnikmi, vyplyva, Zze znenie tohto ¢lanku bolo zmenené tak, Ze: ,Navrh zmluvy o najme bytu tvori
prilohu tohto dodatku®, €o vdak nema vplyv na spravnost rozhodnutia sud prvého stupria, ked bolo treba
prisvedcit jeho zaveru, Ze Zmluva o buducej zmluve nebola uzavreta u€astnikmi platne (a napokon ani
Dodatok €.1 k Zmluve o buducej zmluve, na ktory navrhovatel poukazoval).

Sud prvého stupria dospel k spravnemu zaveru, Ze sud nemdze svojim rozhodnutim nahradzat suhlas
miestneho zastupitel'stva s pravnym ukonom, nakolko by tym doSlo k obchadzaniu zakonov upravujucich
kompetencie organov samospravy. Mohol by nahradit' prejav vOle len vtedy, ak by takyto suhlas
miestneho zastupitelstva bol, av8ak k uzavretiu zmluvy by nedoS$lo z iného dévodu (napr. Ze si to
obec rozmyslela, prip. Ze zmluvu nechcel podpisat starosta a pod.). Nemozno v3ak neexistenciu
akéhokolvek rozhodnutia miestneho zastupitelstva nahradzat rozhodnutim sudu, a takto obchadzat
zakony upravujuce kompetencie organov samospravy. Pritom z vykonaného dokazovania, ako aj zo
samotného potvrdenia u¢astnikov, zmluva o buduicej zmluve, ani samotna najomna zmluva k bytu, ktora
mala byt uzavreta, nebola schvalena miestnym zastupitelstvom.

Navrhovatel namietal, Ze sud prvého stupfia zdévodnil neplatnost Zmluvy o buducej zmluve z 26.4.2010
absenciou suhlasu miestneho zastupitel'stva, ktory vyZaduju Zasady hospodarenia s majetkom mestskej
Casti Bratislava - Staré Mesto v zneni Dodatku &. 1, udinnom od 15.6.2010, priCom tieto v Case
podpisu Zmluvy buducej zmluve z 26.4.2010 neboli u€inné, Dodatok &.1 k Zasadam hospodarenia
nadobudol ucinnost 15.6.2010, t.j. po podpise Zmluvy o budlcej zmluve, a ktory zaviedol potrebu
suhlasu miestneho zastupitel'stva, priCom Pravidld nakladania s nehnutelnym majetkom Mestskej Casti
Bratislava - Staré Mesto s nehnutelnym majetkom zverenia do spravy mestskej Casti Bratislava - Staré
Mesto v zneni u¢innom od 1.10.2009 neobsahovali potrebu suhlasu miestneho zastupitelstva. Bol
toho nazoru, Ze sud prvého stupfia nespravne posudil vec pri aplikovani €l. 11 ods. 1 pism. ¢/ Zasad
hospodarenia s majetkom Mestskej Casti Bratislava -Staré Mesto a Ze Ziaden organ neméze konat nad
ramec svojich kompetencii preto Miestne zastupitelstvo neméze udelovat’ suhlas s pravnymi ukonmi,
ktoré nie su vyslovene uvedené v zavdznom predpise - Zasadach hospodarenia. Takyto postup by bol
podla neho protizakonny a v rozpore s &l. 1 a 2 ods. 2 Ustavy SR. Uviedol, Ze Zmluva o budlcej zmluve
je inym zmluvnym typom ako najomna zmluva a Ze sud prvého stupria neprihliadol na rozdiel medzi
dobou urcitou a neurcitou. s poukazom na rozsudok NS SR sp. zn. 4Cdo 294/2009 a nazor sudu prvého
stupfia, Ze zmluva na dobu viac ako 5 rokov je zmluvou na dobu neurciti, povazoval za v rozpore s
judikaturou. Tieto namietky navrhovatefa odvolaci sud nepovazoval za dévodné.

Sud prvého stuphfia spravne vychadzal pri posudzovani potreby suhlasu miestneho zastupitelstva pri
uzavierani Zmluvy o buducej zmluve medzi u€astnikmi z &l. 11 ods. 1 pism. ¢/ Zasad hospodarenia, podla
ktorého miestne zastupitelstvo schvaluje prenajom nehnutelného majetku a nebytovych priestorov na
dobu dlhSiu ako 5 rokov, pri€om nie je spravny nazor navrhovatela, Ze zmluva na dobu viac ako 5 rokov
nie je zmluvou na dobu neurcitu., nakolko takéto oznacenie je vyjadrenim inak uréenej doby neurcitého
trvania. Pritom cielom zmluvy o buducej zmluve bolo v danom pripade uzavretie samotnej ngjomnej
zmluvy na byt, obe zmluvy (tak zmluva o buducej zmluve ako aj samotna ngjomna zmluva na byt) tak
sleduju ten isty ciel, a to uzavriet nagjomna zmluvu na byt ako nehnutefnosti v pravnom slova zmysle.
Preto ak takyto najom ma byt uzavrety na dobu neur€itu (resp. dlhSiu ako 5 rokov, o nepochybne v



sebe zahffia dobu neurcitu), je vzdy potrebny predchadzajuci suhlas miestneho zastupitelstva odporcu,
a kedZe aj zmluva o buducej zmluve mala smerovat k uzavretiu ngjomnej zmluvy na dobu neurcitd, aj
takato zmluva pred jej podpisom vyZadovala suhlas miestneho zastupitelstva.

Sud prvého stupria spravne vychadzal proti rozhodovani aj z ustélenej judikatury NajvysSieho sudu
SR a Ustavného sidu SR a v kontexte s nimi vyslovil spravny pravny nazor o extenzivhom vyklade
ustanovenia § 11 ods. 4 pism. a) zakona Slovenskej narodnej rady €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
v zneni neskorSich predpisov, ktoré priznava obecnému zastupitel'stvu pravo schvalovat najdolezitejSie
ukony tykajuce sa majetku obce, inymi slovami, samotna skuto€nost neschvalenia zasad hospodarenia
a nakladania s majetkom obce obecnym zastupitelstvom mu uvedené pravo neodnima. Spravne vyvodil,
Ze ustanovenie § 9 ods. 2 pism. b) a c) zdkona Slovenskej narodnej rady €. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskorsich predpisov je potrebné vykladat zuZujuco, ¢o sa tyka opravnenia starostu obce
uskutoChovat pravne ukony vo veciach hnutefného majetku obce alebo jej majetkovych prav v pripade,
ak toto nakladanie nie je obmedzené zakonom alebo samotnou obcou prostrednictvom zavazného
aktu obecného zastupitelstva. Pokial ide o starostu obce, ako jej Statutarneho organu, jeho funkcia
starostu znamena vyhradné opravnenie konat menom obce navonok, t.j. prejavovat vofu obce vo
vztahu k tretim osobam. Tato funkcia vSak sama o sebe nezahffia jeho vyluéné opravnenie vytvarat
tuto vélu, ktora je potom prejavovana navonok v podobe pravnych ukonov urobenych na zaklade
uvedeného konatelského opravnenia. Opravnenie rozhodovat o pravnych ukonoch, t.j. o tom, &i, resp.
aky pravny ukon obec urobi (prejavi), je zo zakona rozdelena medzi obecnu radu, Statutarny organ
a obecné zastupitelstvo. Podla ust. § 9 ods. 2 pism. ¢/ zakona €. 138/1991 Zb. schvaleniu obecnym
zastupitel'stvom podliehaju vzdy nakladanie s majetkovymi pravami v uréenej hodnote. Majetkovopravne
ukony, o ktorych rozhoduje obecné zastupitelstvo, a ktoré by urobil len starosta bez prechadzajiuceho
platného rozhodnutia obecného zastupitelstva, by nezavazovali obec, pretoze by tu chybal prejav vole
obce. Starosta obce nemdze urobit bez prejavu véle obce majetkovopravny ukon, ku ktorému sa
vyZzaduje predchadzajice rozhodnutie obecného zastupitelstva a zaviazat nim obec, pretoze mu k
tomu zakon o majetku obci s prislusnymi predpismi nedava opravnenie, takze jeho pravny ukon by ani
nevyvolal pravne ucinky. Schvalenie pravneho ukonu zo strany prisluSného organu obce (mestskej Easti)
predstavuje tak podmienku platnosti pravneho ukonu obce (mestskej Casti). Preto ked k uzavretiu zmluvy
o buducej zmluve ako aj uzavretiu samotnej najomnej zmluvy na byt na dobu neurcitd mal predchadzat
suhlas miestneho zastupitelstva s tymito pravnymi tkonmi, pri absencii ktorého treba povazovat takéto
pravne ukony neplatné pre rozpor so zakonom (§ 39 Obcianskeho zakonnika).

Za dbvodnu nepovazoval odvolaci sud ani namietku navrhovatela, Ze sud prvého stupria urc€il, Ze Zmluva
o buducej zmluve je neplatna bez skimania naliehavého pravneho zaujmu a poukazujuc na uznesenie
NS SR zo dfia 26.5.2010 sp. zn. 2Cdo 28/2009 a na to, Ze sud prvého stupfa sa nezaoberal naliehavym
pravnym zaujmom na uréeni neplatnosti Zmluvy o budicej zmluve, nakolko predmetom konania nebolo
uréenie neplatnosti zmluvy, ale nahradenie prejavu véle odporcu ako prenajimatela v ngjomnej zmluve,
kedy si sud prvého stupfia riedil otazku platnosti zmluvy, z ktorej navrhovatel vyvodzoval svoje pravo
na nahradenie prejavu véle. Pokial navrhovatel uviedol, Ze predmetny byt uZiva aj po kolaudacii a
uhradza najomné fakturované odporcom, z €oho podfa neho vyplyva, Ze nagjomna zmluva na byt vznikla
konkludentne uzivanim bytu a platenim najomného s akceptovanim platieb a uzivania bytu zo strany
odporcu, toto jeho konStatovanie je pre pravne posudenie prejednavanej veci pravne irelevantné a
odporujuce si jeho trvaniu na podanom navrhu na nahradenie prejavu vole odporcu k uvedenej ndjomnej
zmluve k bytu, pretoze v pripade, keby navrhovatelovi vznikol najomny vztah, nebolo by potrebné jeho
zotrvavanie na nim podanom navrhu.

Odvolaci sud vzhladom na vy$Sie uvedené a nepovazujuc namietky navrhovatelom uvedené v odvolani
za dévodné, napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny podla § 219 ods. 1 O.s.p.
potvrdil.

O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa § 224 ods. 1 a § 142 ods. 1 v spojeni
s § 151 ods. 1 O.s.p. a odporcovi, UspeSnému v odvolacom konani, nahradu trov odvolacieho konania
nepriznal, nakolko si tento ich nahradu neuplatnil a ani mu v tomto konani Ziadne trovy nevznikli.

Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut odvolanim.



